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Vorwort

Geldwische schadet denen, die Steuern entrichten. Ehrliche Kaufleute mit soliden Ge-
schiftsmodellen, die legal betrieben werden, haben es inzwischen oft schwer, wenn sie
sich nicht ,,nur ihrer legal agierenden Konkurrenz stellen miissen, sondern auch einem
wachsenden Wettbewerb mit Betrieben, die von Kriminellen gefiihrt werden, die mit
dem Einsatz ,,gewaschenen® Geldes aus Geschéften mit Drogen und anderen Straftaten
tiber mehr wachsende Finanzmittel verfiigen. Wiirde der jéhrliche, illegale Geldzufluss
in Deutschland mindestens mit mehr als 100 Milliarden EUR nicht ausgebremst, hitte
das negative Folgen fiir ein friedliches Zusammenleben in der Gesellschaft und natiirlich
auch fiir unsere Demokratie.

Die Verscharfungen der Bemiihungen im Kampf gegen die Geldwasche sind inzwischen
nicht mehr hilflos, sondern beginnen effektiver zu werden, wie z.B. durch die Regelung
des Gesetzgebers zum neuen Bargeldverbot fiir Inmobilienkdufe, § 16a GwWG.
Bislang zeigt sich jedoch, dass der enorme Aufwand, den viele geldwéscherechtlich Ver-
pflichtete rund um die Geldwéschebekdmpfung zu erledigen haben, nicht durchschlagend
ist: Von den — im Jahre 2020 erledigten ca. 144.000 — Verdachtsmeldungen sind etwa
17,2 %, also ca. 24.768 Fille, an die Strafverfolgungsbehérden weitergeleitet worden.
Zu einer nachweislichen Verurteilung fiihrten lediglich etwa 0,25 %. Natiirlich muss
eine Verdachtsmeldung nicht direkt bedeuten, dass auch tatséchlich eine Straftat vorliegt.
Eine zu geringe Effizienz bei der Strafverfolgung rechtfertigt aber moglicherweise nicht
die Schéden, die die vielen biirokratischen Aufwendungen der geldwascherechtlich Ver-
pflichteten fiir diese und die Wirtschaft nach sich ziehen.

Somit beginnt eine lange Reise mit einem ersten (bedeutsamen) Schritt: Der Aufbau des
neuen Bundesfinanzkriminalamts fiir etwa 700 Millionen EUR. So sollen Digitalisie-
rung und Vernetzung vorangetrieben werden und die besten Finanzermittler zum Einsatz
kommen. Es leuchtet ein, dass die Branchen ,,Bau“ und ,,Gliicksspiel“ in den Blick ge-
nommen werden und die Strafverfolgung stetig, wenngleich langsam, effektiver wird.
Durch die Kiinstliche Intelligenz kann die Effektivitét der Strafverfolgung in jedem
Fall erhoht werden.

Fiir Notare und ihre Mitarbeiter werden die Anstrengungen rund um diese komplizierte
Materie nicht geringer, auch wenn kiinftig der Takt mehr von Europa kommt. Deshalb
wurde in diese 4., aktualisierte Auflage zur raschen Durchdringung der Pflichten u.a.
eine neue Ubersichtstabelle aufgenommen.

Wie immer bin ich fiir Anregungen, Kritik und Hinweise dankbar.

André Elsing
Hamburg, im September 2025
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§ 1 Einleitung zur Geldwaschepravention

A. Tatsachlich hohes Geldwascherisiko fiir Deutschland

Viele der Notarinnen und Notare in Deutschland konnten frither moglicherweise noch
davon ausgehen, dass ihre Mandanten mit Geldwésche, Terrorismusfinanzierung und
anderen Straftaten nichts zu tun haben.

Doch diese Einschitzungen deckten sich nicht mit der ersten nationalen Risikoanalyse
2018/2019.! Aus ihr ergab sich bereits, dass diese optimistischen Einschitzungen oftmals
unrichtig sein mussten. Fiir Deutschland wurde vielmehr ein hohes Geldwéscherisiko im
Bereich des Immobiliensektors gesehen.2 Die Analyse kann auf der Homepage des Bun-
desministeriums fiir Finanzen heruntergeladen werden.?

Die vielen beteiligten und hoch angesehenen Behdrden, auch Strafverfolgungsbehorden,
sahen damit fiir unser Land das gegebene hohe Risiko fiir Straftaten mit weitreichenden
negativen Folgen und Wirkungen fiir unser Land. Zu den negativen Folgen der geld-
wischerechtlichen Straftaten befiirchtete der Gesetzgeber treffend unverhéltnismiBig
hohe Immobilienpreise und weiter ansteigende Mieten.*

1 Die erste Nationale Risikoanalyse zur Bekdmpfung von Geldwiasche und Terrorismusfinanzierung 2018/2019
stellte eine ressortiibergreifende Aufgabe unter Federfiihrung des Bundesministeriums der Finanzen dar. Fol-
gende Behorden wirkten mit: Die Bundesregierung durch das Bundeskanzleramt, das Bundesministerium
der Finanzen, das Auswirtiges Amt, das Bundesministerium des Innern, fiir Bau und Heimat, das Bundesminis-
terium der Justiz und fiir Verbraucherschutz, das Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie, die Polizei-
behorden durch das Bundeskriminalamt, das Zollkriminalamt, das Bayerisches Landeskriminalamt, das Lan-
deskriminalamt Berlin, das Landeskriminalamt Brandenburg, das Landeskriminalamt Nordrhein-Westfalen,
das Landeskriminalamt Rheinland-Pfalz, das Landeskriminalamt Sachsen, das Landeskriminalamt Thiiringen,
die Justiz durch den Generalbundesanwalt beim Bundesgerichtshof, die Generalstaatsanwaltschaft Celle, die
Generalstaatsanwaltschaft Frankfurt am Main die Generalstaatsanwaltschaft Stuttgart, die Nachrichtendienste
durch das Bundesamt fiir Verfassungsschutz, den Bundesnachrichtendienst (BND), die Generalzolldirektion
durch die Financial Intelligence Unit — Zentralstelle fiir Finanztransaktionsuntersuchungen (FIU), das Zollkri-
minalamt, die Aufsichtsbehorden (Finanzsektor) durch die Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht, die
Aufsichtsbehorden (Nicht-Finanzsektor) durch das Staatsministerium des Innern, fiir Sport und fiir Integration,
Bayern: die Behorde fiir Wirtschaft, Verkehr und Innovation, Hamburg: Das Ministerium des Innern und fiir
Sport, Hessen: Das Ministerium fiir Wirtschaft und Energie, Brandenburg: Die Senatsverwaltung fiir Wirt-
schaft, Energie und Betriebe, Berlin: Die Bezirksregierung, Arnsberg, Regierung von Mittelfranken: Durch
die Bezirksregierung Miinster, Regierung von Niederbayern, Regierungsprasidium Darmstadt, Regierungspra-
sidium Freiburg, die Zentralbank durch die Deutsche Bundesbank, das Bundesministerium der Verteidigung
und das Bundesamt fiir den Militdrischen Abschirmdienst (MAD) Fiir Notare: Die BNotK und das Oberlandes-
gericht Niirnberg, fiir Wirtschaftspriifer: Die Abschlusspriiferaufsichtsstelle (APAS), die Wirtschaftspriifer-
kammer, fiir Steuerberater: Die Bundessteuerberaterkammer, die Steuerberaterkammer Berlin, die Steuerbera-
terkammer Miinchen, die Steuerberaterkammer Niirnberg und die Steuerberaterkammer Saarland.

2 Vgl. S. 3 des Uberblicks der Ersten Nationalen Risikoanalyse.

3 Https://www.bundesfinanzministerium.de: Unter dem Suchbegriff ,,Erste Nationale Risikoanalyse* kann diese
dort als PDF-Datei abgerufen werden.

4 Vgl. BT-Drucks 19/10218 v. 15.5.2019.
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Darauthin wurde die Zusammenarbeit zwischen den geldwischerechtlichen Verpflichte-
ten (§ 2 Abs. 1 GwG) auf der einen Seite und den Behdrden wie der Financial Intelligence
Unit (FIU) auf der anderen Seite verbessert.

Das Transparenzregister wurde eingesetzt, wodurch ein Instrument vorliegt, Geld-
wische und Terrorismusfinanzierung zu unterbinden. Im Transparenzregister werden
die wirtschaftlich Berechtigten von Unternechmen und bestimmten Vereinigungen re-
gistriert. Im Geldwischegesetz benannte Verpflichtete (§ 2 Abs. | GwG) sind in der
Pflicht, die Beteiligten und die wirtschaftlich Berechtigten einer Transaktion sorgfiltig
zu identifizieren; sie haben bestimmte Angaben aufzeichnen und diese fiir mind. fiinf
Jahre aufzubewahren. Die Verpflichteten des Geldwischegesetzes miissen zudem
in bestimmten Situationen der Bundesanzeiger Verlag GmbH, die das Transparenz-
register unter Aufsicht des Bundesverwaltungsamts fiihrt, Ungereimtheiten melden
(Unstimmigkeitsmeldungen).

Nach der Umgestaltung des Transparenzregisters zu einem Vollregister sind auch
einige Unstimmigkeitsmeldungen teilweise entbehrlich geworden. Gesellschaften
und Vereinigungen miissen nimlich seit dem 1.8.2021, nach Wegfall der Mitteilungs-
fiktionen in § 20 Abs. 2 GWG a.F., ihre wirtschaftlich Berechtigten tatsdchlich selbst
an das Transparenzregister melden. Etliche Gesellschaften/Vereinigungen, die sich
lange noch auf die frithere Mitteilungsfiktion des § 20 Abs. 2 GwG a.F. berufen konn-
ten, waren nach Ablaufvon Ubergangsfristen erstmals zur Meldung oder Nachmeldung
ihrer wirtschaftlich Berechtigten verpflichtet.

Die Angaben im Transparenzregister sind dadurch genauer und insbesondere vollsténdi-
ger geworden. Dies gelingt auf diese Weise besser als bei einer Mitteilungsfiktion, denn
jede Gesellschaft muss fiir sich selbst genau wissen, wer ihre wirtschaftlich Berechtig-
ten tatsdchlich sind. Die Beteiligten werden damit stirker in die Meldeverantwortung ge-
nommen.

Notare und Rechtsanwilte miissen bei bestimmten vorliegenden Fallkonstellationen auch
Sachverhaltsmeldungen an die FIU erledigen. Die FIU unterzieht die bei ihr eingegan-
genen Verdachtsmeldungen einer Analyse und Bewertung.® Danach gibt sie ihr Ergebnis
an die zustdndigen Strafverfolgungsbehdrden ab, sodass der Verdacht erhértet oder ent-
kriftet wird. Dies ist eine bedeutende Vorarbeit, die dazu beitrigt, Geldwésche und damit
verbundene Straftaten zu bekdmpfen.

5 Das Gesetz zur europdischen Vernetzung der Transparenzregister und zur Umsetzung der Richtlinie 2019/1153
des Europdischen Parlaments und des Rates vom 20.6.2019 zur Nutzung von Finanzinformationen fiir die
Bekampfung von Geldwische, Terrorismusfinanzierung und sonstigen schweren Straftaten (Transparenz-
Informationsgesetz Geldwidsche — TrafinG Gw) wurde im BGBI I 2021, S. 2083 ff. verkiindet und trat am
1.8.2021 in Kraft; vgl. Elsing, notarbiiro 2021, 78 ff.

6 Meldungen nach der Verordnung zu den nach dem Geldwischegesetz meldepflichtigen Sachverhalten im
Immobilienbereich (§§ 3-6 GwGMeldV-Immobilien).
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Der Aufwand um die Verdachtsmeldungen, die Sachverhaltsmeldungen sind, ist fiir die
Verpflichteten des GwG jedoch hoch; schlieBlich miissen zahlreiche Transaktionen da-
rauf beleuchtet werden. Die Risikovorsorge der nach dem Geldwischegesetz (§ 2
Abs. 1 Nr. 10 GwGQ) verpflichteten Notare und Rechtsanwilte bedeutet fiir diese Auf-
wand. Gewiinscht wird, dass der enorme Aufwand ein moglichst frithes Erkennen von
Straftaten ermdglicht, sodass die Strafverfolgung effektiver und ziigiger stattfinden
kann. Straftéter sollen die Dienstleistungen der GwG-Verpflichteten nicht missbréuch-
lich in Anspruch nehmen.

Hinweis

Gerade fiir die Notarinnen und Notare ist der Aufwand ihrer Praventionsmaflnahmen
als GwG-Verpflichtete besonders hoch. Zudem steht die Aufgabe in einem Span-
nungsverhiltnis zur gesetzlichen Pflicht (§ 15 BNotO), Transaktionen amtlich gewah-
ren bzw. vornehmen zu miissen, sowie zur Abwégung, wie schwer die Verschwiegen-
heitspflicht (§ 18 BNotO) wiegt. Das stellt einen deutlichen Einschnitt in ihr opera-
tives Geschiift dar.

Die neue Bundesregierung will nach Inhalt ihres Koalitionsvertrags (1543 ff.) Geld-
wische und Finanzkriminalitit entschieden bekdmpfen. Liicken im Transparenzregister
sollen weiter geschlossen werden.

Ist ein wirtschaftlich Berechtigter nicht zu ermitteln, so sollen Rechtsgeschéfte juristi-
scher Personen, die den Betrag von 10.000 EUR netto iiberschreiten von geldwésche-
rechtlichen Verpflichteten nicht getiitigt werden. Setzt der Gesetzgeber dies tatséich-
lich um, wire dies ein weiterer richtiger Schritt, der die Spannung zwischen Gewéhrung
einer ,,schidlich wirkende Urkunde® und einem noch hoheren Aufwand zur Erfiillung der
geldwischerechtlichen Pflichten mildert.

Zudem soll ein administratives, verfassungskonformes Vermogensermittlungsverfahren
geschaffen werden. Das Ziel soll dabei sein, verdichtige Vermogensgegenstinde von er-
heblichem Wert, bei denen Zweifel an einem legalen Erwerb nicht ausgerdumt werden
konnen (Suspicious Wealth Order), sicherzustellen. Die bestehenden Vermogenseinzie-
hungsinstrumente sollen fortentwickelt und um ein Einziehungsverfahren fiir Ver-
mogensgegenstinde ungeklirter Herkunft erweitert werden.

Das scheint geboten, zumal mit einer erfolgreichen Bekdmpfung der Straftaten und der
Einziehung hoher Vermogenswerte wichtige Einnahmen generiert werden konnen,
die benétigt werden. Zugleich werden dadurch schédliche Wettbewerbsverzerrungen
abgemildert.

Soweit keine effektive Geldwiasche- und Straftatenbekdmpfung gelingen sollte, bestiinde
die hohe Gefahr, dass das friedliche Zusammenwirken der Bevdlkerung noch mehr ange-
spannt wird und unsere Demokratie irrreparabel beschidigt wird.
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In einer aktuellen Studie zur Geldwische und deren Auswirkungen auf Immobilien-
preise in Deutschland durch die Universitét Trier (Trierer Institut fiir Geldwasche- und
Korruptions-Strafrecht)” ist das Ausmal der Geldwische im deutschen Immobiliensek-
tor anhand von Informationen zu Verdachtsmeldungen aus dem Kreis der Verpflichte-
ten des GwG sowie 6ffentlich zugédnglichen Informationen zu Immobilientransaktionen
und Immobiliendaten untersucht worden. Aus der Studie ldsst sich ableiten, dass
Geldwésche tatsichlich zu Preissteigerungen im Immobiliensektor fiihrt. Ein Grund
mehr, das schddliche Wachstum ,,zur Geldwésche und Straftaten in den engeren Blick
zu nehmen und effektiver zu bekdmpfen. Dieses Ziel muss einem ndtigen Abbau der
iiberhandnehmenden Biirokratie auch im Bereich der Geldwéschepravention nicht
entgegenstehen.

Der riesige biirokratische Aufwand, den die verschiedenen geldwascherechtlich Ver-
pflichteten mehr oder weniger betreiben, konnte spiirbar reduziert werden, wenn die
Geldwische durch geeignetere Mafinahmen erheblich erschwert wiirde.

Die Einfiihrung des Barzahlungsverbots (§ 16a GwG) war ein solcher Schritt, geniigt al-
lein aber nicht.

Sinnvoll wire es, wenn Kaufwillige und Investoren vor einem Erwerb inldndischer
Immobilien oder vor einem Erwerb von Gesellschaften mit Immobilieneigentum, die
Herkunft der Mittel anhand von Vermdgensnachweisen, Steuererklirungen, Jahres-
abschliissen und Bilanzen nachweisen miissten. Die Moglichkeiten des Erwerbs von Im-
mobilien durch Strohménner oder durch zahlreiche Strohmannfirmen wire dann kaum
noch moglich.? Die Nachweisfiihrung kénnte unmittelbar gegeniiber der FIU, eventuell
auch gegeniiber den Banken im Falle einer Finanzierung von Mitteln stattfinden. Wenn
der Gesetzgeber dies vorsihe, konnten die vorgelegten Nachweise gepriift und wenn
sie als ordnungsgemifl befunden wurden, zur Immobilientransaktion berechtigen.
Die FIU konnte eine Bescheinigung dariiber erteilen. Diese Mafinahme konnte genutzt
werden, um viele der GwG-Verpflichten zu entlasten, da diverse Priiffungen und Melde-
sondierungen entfallen wiirden. Dieser Weg wiirde einen effektiven Abbau von zu hoher
Biirokratie bedeuten und zudem auch auf Straftéter eine abschreckende Wirkung entfal-
ten konnen.

Abschreckende Wirkung auf geldwischerechtliche Straftaten konnte zudem ein effekti-
ves Gesetz zum Schutz von Whistleblowern ermdglichen. Das derzeitige Hinweisgeber-
schutzgesetz (HinGSchG) soll zwar darauf abzielen, doch die Meldemdglichkeiten und
der Schutz dazu scheinen missgliickt. Aulerdem wire es niitzlich, ein solches Gesetz in
einer erheblich verstindlicheren Weise zu fassen, um die Chancen zu erhdhen, dass Per-

7 Trigeko, Stand: Febr. 2025, Neuenkirch, von Auer, El-Ghazi, Hoffmann, Jansen, Klotz, Seidel und Walz.
8 Ahnlich auch Quedenfeld, Handbuch Bekimpfung der Geldwésche und Wirtschaftskriminalitit, Rn 65.
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A. Tatsachlich hohes Geldwascherisiko fiir Deutschland

sonen als Whistleblower im Ernstfall die Konsequenzen des eigenen Handelns und die
»schiitzenden Wirkungen* einschétzen kénnen.

In Anbetracht der hohen jéhrlichen illegalen Vermogenswerte, die in die legalen Wirt-
schaftskreise eingeschleust werden,? wiren Verschirfungen bzw. mehr Effizienz jeden-
falls angebracht, um groBe Schiden zu reduzieren oder vorbeugend solche gar nicht erst
entstehen zu lassen. Entlastungen vieler GwG-Verpflichteter und der Behorden wiren
dadurch denkbar und tiberfliissige Meldepflichten konnten entfallen.

Ein richtiger Schritt sind die verstirkten effektiveren Bemiihungen, Straftiter im Be-
reich der Geldwésche zu verurteilen. Mit dem Aufbau eines Bundesfinanzkriminal-
amtes, eine neue Bundesoberbehdrde zur Bekdmpfung der Finanzkriminalitéit sollen
auch die ,,dickeren Fische* ins Netz gehen. Dies zu erreichen, soll mit einem Ausbau
der Digitalisierung und der Vernetzung sowie dem Einsatz der besten Finanzermittler
gelingen.

Der Schritt scheint tiberféllig, betrachtet man die bislang mafBigen Erfolge. So wurden
nur 17,2 % der etwa 144.000 Verdachtsmeldungen im Jahre 2020 an die Strafver-
folgungsbehorden abgegeben. Von diesen Verdachtsmeldungen fiihrten dann jedoch
lediglich etwa 0,25 % nachweislich zu einer Verurteilung.!0 Das ist wahrlich in
Anbetracht der Biirokratie und des geleisteten Aufwandes, den insbesondere viele
der geldwischerechtlichen Verpflichteten betreiben miissen, als viel zu wenig effektiv
anzusehen.

Ein richtiger Schritt konnte auch die Einfithrung eines Vermogensregisters darstellen,
das simtliches Vermogen von Personen mit mehr als 200.000 EUR erfassen soll. Das
setzt allerdings einen funktionierenden und strengen Datenschutz voraus, um diese Per-
sonen vor kriminalisierten Organisationen zu schiitzen und nicht erst deren Aufmerksam-
keit auf sie zu lenken.

Auch die Abschaffung von Bargeld wire ein geeignetes Instrument zur Geldwaschebe-
kdmpfung. Jede Geldtransaktion wiirde von einem Computer erfasst und wire nachvoll-
ziehbar; Geldwasche wire so kaum noch vorstellbar. Wahrscheinlich wiirde die Cyber-
kriminalitdt dadurch weiter anwachsen und auch datenschutzrechtlich wire die Abschaf-
fung des Bargelds kritisch zu sehen. Zudem sind in der Abschaffung des Bargeldes
Risiken zu sehen, z.B. wenn aufgrund von Anschligen oder Manipulationen sowie
Stromausfallen mit ldngeren Ausfillen der digitalen Techniken zu rechnen ist. Ein Ver-

9 100 Mrd. EUR p.a. sollen aus der Organisierten Kriminalitdt in den legalen Wirtschafts- und Finanzkreislauf
der BRD eingeschleust werden; Quedenfeld, Handbuch Bekdmpfung der Geldwiésche und Wirtschaftskrimi-
nalitit, Rn 8 mit Hinweis auf Transparency International Scheinwerfer 86, S. 4 ,,Deutschland ein Geldwdsche-
paradies — Cui bono?* S.K. Oechme und A. Nennrich.

10 FIU, Jahresbericht 2020, S. 22 und 24.
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braucher muss auch dann zu seiner Versorgung an u.a. Lebensmittel gelangen konnen.
Fiir das Bargeld spricht zudem die erforderliche Anonymitit des Biirgers.

Beispiel

Angenommen eine Person erwirbt im GroBhandel einen Safe und ein Mitarbeiter im
Grof3handel, der von der kriminalisierten Organisation ,,beherrscht* und zu der erwer-
benden Person befragt wird, erwéihnt, dass die Person ,,X“ einen Safe gekauft hat. Da-
mit kann die Gefahr ansteigen, dass bei der Person ,,X“ eingebrochen wird. Ein ano-
nym getétigter Bargeldkauf ware hier sicherer.

Das Bargeld génzlich abzuschaffen wire aus meiner Sicht nicht sinnvoll.

Verschirft wurde das Geldwaschegesetz effektiv durch das eingefiihrte Barzahlungsver-
bot.!! Fiir ein seit dem 1.4.2023 beurkundetes Rechtsgeschift, das auf den Kauf- oder
Tausch einer inléindischen Immobilie gerichtet ist, muss der neue § 16a GwG beachtet
werden. Damit wird der Geldwische vorgebeugt. Die Regelung des Gesetzgebers ist sinn-
voll, da Barzahlungen verboten sind und die Kaufpreisschuld fiir die erworbene Immo-
bilie durch eine Barzahlung nicht getilgt werden kann.!2

Hinweis
Die geschuldete Gegenleistung darf auch nicht mit Kryptowerten, Gold, Platin oder
Edelsteinen bewirkt werden, § 16a Abs. 1 S. 1 GwG.

Das zwingende Barzahlungsverbot hat Vorrang gegeniiber den allgemeinen Vorschrif-
ten des BGB, insbesondere § 363 BGB, wonach Geldschulden grundsitzlich durch
eine Barzahlung erfiillt werden konnen.!3

Zahlt ein Kéufer ggf. dennoch Geld in bar, in einer Kryptowahrung, mit Gold, mit
Platin oder mit Edelsteinen, so bleibt die Kaufpreisschuld als offene Gegenleistung
fiir die Immobilie weiterhin offen. Es liegt dann eine gefdhrliche Leistung vor, die
der Kaufer wieder zuriickverlangen kann. Ob es dem Kaufer gelingt, von dem unge-
rechtfertigt bereicherten Verkédufer die Vermogenswerte zuriickzuerlangen, ist eine
Sache des Einzelfalls und ggf. auch Gliicksache. Der Anspruch auf Riickgabe erfolgt
nach den Regeln des Bereicherungsrechts, ausgenommen §§ 815,817 S. 2 BGB.!4 Die
Kaufpreisschuld ist vom Kiufer ggf. erneut und korrekt durch Uberweisung vorzuneh-

11 Am 28.12.2022 trat weitgehend das Zweite Gesetz zur effektiveren Durchsetzung von Sanktionen (Sanktions-
durchsetzungsgesetz II) v. 19.12.2022 in Kraft, BGBI 1 2022, 2606 ff.

12 Elsing, notarbiiro 2022, 110 ff.; Elsing, notarbiiro 2023, 2 ff.; Domrése/Herz, NotBZ 2023, 81 ff.; Wachter,
ZNotP 2023, 41.

13 Wachter, ZNotP 2023, 41, 43; BGH, Urt. v. 25.3.1983 — V ZR 168/81, NJW 1983, 1605; Griineberg, BGB,
2023, § 362 Rn 8.

14 BT-Drucks 30/4326 v. 8.11.2022, S. 65, 66.
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men. Fiir den Kéufer, der ggf. eine Barzahlung getitigt hat, ist u.U. eine anwaltliche
Beratung zusitzlich zu empfehlen. Der Notar als neutraler Amtstrdger kann und
wird einseitig nicht titig. Er kann allenfalls neutral Lésungen im Sinne beider Ver-
tragsparteien vorschlagen.

Kéufer und Verkdufer der Immobilie sind nach § 16a Abs. 2 S. 1 GwG verpflichtet, dem
Vollzugsnotar nachzuweisen, dass die Gegenleistung

B nicht mit Bargeld und nicht mit Kryptowerten,!5
B nicht mit Gold,'¢ Platin!7 oder Edelstein!8

geschah, sondern ordnungsgemiB durch eine oder mehrere Uberweisungen auf die Kauf-
preisschuld.

Die Nachweispflicht besteht nur bei dem Erwerb von Immobilien, § 16a Abs. 1 S. 1
GwG. Beim Erwerb von Anteilen an einer Gesellschaft mit Immobilienvermdgen besteht
die Nachweispflicht nicht, auch dann nicht, wenn alle Anteile der Gesellschaft erworben
werden.!?

In der Regel darf der Notar die Eigentumsumschreibung auf den Kéufer einer Immobilie
beim Grundbuchamt u.a. erst stellen, nachdem ihm Nachweise vorgelegt wurden, dass
der Kaufpreis unwiderruflich iiberwiesen wurde und/oder die Uberweisung beim Verkéu-
fer eingegangen ist. Ist dies erfolgt, priift der Notar die Belege auf ihre Schliissigkeit,
§ 16a Abs. 3 GwG.

Sollte eine Meldepflicht nach §§ 43 Abs. 1, 46 GwG zu erfiillen sein, muss der Notar
diese zuvor erledigen. Bis zu einem Betrag i.H.v. 10.000 EUR kann der Notar eine
Schliissigkeitspriifung zwar aufler Betracht lassen, allerdings ist dann eine Aufrechnung
des bereicherungsrechtlichen Riickzahlungsanspruchs gegen den Kaufpreiszahlungs-
anspruch ausgeschlossen.20

Das Grundbuchamt soll die Eintragung in den Fillen des § 20 GBO nach § 13 Abs. 1S. 2
GBO nur vornehmen, wenn ein Notar den Antrag im Namen eines Antragsberechtigten
eingereicht hat.

15 Der Begriff Kryptowert ist legaldefiniertin § 1 Abs. 29 GWG, derauf § 1 Abs. 11 S. 1Nr. 10i.V.m. S. 4und 5
KWG verweist.

16 Gold ist nicht gesetzlich definiert. Nach der Gesetzesbegriindung muss es sich um Miinzen mit einem Gold-
gehalt von mind. 90 % oder um ungemiinztes Gold in Form von Barren, Nuggets oder Klumpen mit einem
Goldgehalt von mind. 99,5 % handeln, BT-Drucks 20/4727, S. 120.

17 Platin ist als Gegenleistung ab einem Feingehalt von mind. 95 % ausgeschlossen, BT-Drucks 20/4727, S. 120.

18 Edelsteine sind Minerale von grofier Harte, die sich durch Seltenheit, Farbe und Lichteinwirkung besonders
auszeichnen, wie z.B. Diamanten, Rubine und Saphire, BT-Drucks 20/4727, S. 120.

19 Vgl. Wachter, ZNotP 2023, 41, 51.

20 BT-Drucks 20/4326, 66.
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Einleitung zur Geldwaschepravention

Hinweis

Damit soll sichergestellt sein, dass die Eintragung des Kéufers (Erwerbers) in der Ei-
gentliimerspalte des Grundbuchs nur moglich ist, wenn ein Notar die Einhaltung des
Barzahlungsverbots oder des Verbots der Begleichung mit Kryptowerten,2! Gold,?2
Platin,?3 Edelsteinen?4 {iberpriift hat.

Durch die vorgenannte verénderte grundbuchliche Sicherung kann ein Notar ggf. davon ab-
sehen, eine Vorlagesperre oder eine Bewilligungslosung zu verwenden.2S Das restliche
Risiko, dass ein anderer Notar die einem Beteiligten ausgehiandigte Kaufvertragsurkunde
mit der Auflassung tiberreicht und der andere Notar im Namen eines Beteiligten die Eigen-
tumsumschreibung beantragt, nachdem dieser erfolglos eine angemessene Frist fiir die Vor-
lage von Zahlungsnachweisen gesetzt, eine Geldwischeverdachtsmeldung erstattet und
fiinf Bankarbeitstage abgewartet hat, § 16a Abs. 3 S. 2 Nr. 11it. bund Nr. 2 GwG, erscheint
gering. Der andere Notar miisste seine Amtstéitigkeit gem. § 14 Abs. 2 BNotO versagen,
auch weil beide Vertragsparteien dem beurkundenden Notar regelmafig mit dem Vollzug
beauftragen miissen. Gleichwohl wird in der Literatur empfohlen, zumindest vorerst wei-
terhin mit einer Vorlagensperre oder einer Bewilligungslosung zu arbeiten.26

Fiir ein Rechtsgeschift, das auf den Kauf einer Immobilie zielt und bei dem die Beteilig-
ten vereinbaren, die Gegenleistung ganz oder teilweise erst zu begleichen, nachdem be-
reits die Eigentumsverinderung beantragt oder erfolgt ist (z.B. Kaufvertrag mit Rest-
kaufgeld) gilt: Der abwickelnde Notar hat nach der Filligkeit der Gegenleistung in einer
angemessenen Zeitspanne die Nachweise iiber die bargeldlose Ausgleichung auf Schliis-
sigkeit zu priifen. Nach § 16a Abs. 2 GwG sind die Vertragsparteien verpflichtet, dem
Notar die erforderlichen Nachweise unverziiglich vorzulegen.

Beispiele

Belege konnen z.B. sein: Uberweisungsbeleg des Erwerbers mit Kontoauszug iiber die
Abbuchung der Betrdge und Kontoauszug des Verkdufers nebst seiner schriftlichen
Bestitigung liber den Erhalt der Betrige.

21 Begrifflich legaldefiniert ist der Kryptowert in § 1 Abs. 29 GwWG, der auf § 1 Abs. 11 S. 1 Nr. 10i.V.m. S. 4
und 5 KWG verweist.

22 Begrifflich ist Gold nicht legaldefiniert. Nach der Gesetzesbegriindet muss es sich um Miinzen mit einem
Goldgehalt von mind. 90 % oder ungemiinztes Gold in Form von Barren, Nuggets oder Klumpen mit einem
Goldgehalt von mind. 99,5 % handeln, BT-Drucks 20/4727, S. 120.

23 Platin ist als Gegenleistung ausgeschlossen, wenn das Platin einen Feingehalt von mind. 95 % hat, BT-Drucks
20/4727, S. 120.

24 Edelsteine sind Minerale von groBer Harte, die sich durch Seltenheit, Farbe und Lichteinwirkung besonders
auszeichnen, wie z.B. Diamanten, Rubine und Saphire, BT-Drucks 20/4727, S. 120.

25 Elsing, notarbiiro 2023, 1, 4.

26 Domrdse/Herz, NotBZ 2023, 81, 84.
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